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A Vorbemerkungen
A.1 Der Bericht iiber die Entwicklung des Berliner Grundstiicksmarktes

Die Entwicklung des Grundstiicksmarktes wird von weiten Teilen der Offentlichkeit mit Interesse verfolgt, ganz
besonders aber von denjenigen Personen, die Grundeigentum erwerben, veruBern oder beleihen wollen oder
die im Rahmen ihrer beruflichen Téatigkeit mit dem Grundstiicksmarkt verbunden sind.

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin berichtet regelm#Big tiber die
Entwicklung des Berliner Grundstiicksmarkies. Diese Verdffentlichungen sind fiir den interessierten zur ali-
gemeinen Marktorientierung gedacht. Sie sollen, entsprechend dem Willen des (Gesetzgebers, den Immobilien-
markt transparent und auch fiir den Nichtfachmann verstindlich machen. Dariiber hinaus ist es Ziel des
Berichtes, diese Informationen den politischen Mandatstragern, der Verwaltung und der Wirtschaft als mégliche
Entscheidungshilfen an die Hand zu geben.

Der Grundstiicksmarkt unteriegt den Regeln der sozialen Marktwirtschaft, Angebot und Nachfrage werden nicht
unerheblich beeinfluBt durch die gesetzlichen Rahmenbedingungen, die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung
und die nur sehr begrenzie Moglichkeit der Vermehrung des marktfghigen Grund und Bodens. Dariiber hinaus .
werden die Kaufpreise fiir Immobilien von einer Vielzahl grundstlicksbezogener Einzelfaktoren, aber auch von
zufalligen Marktsituationen und den unterschiedlichen Interessenlagen der Vertragsparieien bestimmt.

Allgemeine Marktdaten, wie sie dieser Bericht enthiilt, werden in der Regel mit Hilfe statistischer Erhebungen
gewonnen. Eine Darstellung der Entwicklung des Grundstiicksmarktes muB daher zwangsldufig ver-
allgemeinern, kann den Markt also nur in generalisierter Weise abbilden. Die im Bericht angegebenen Preise und
Preisentwicklungen spiegeln die Verhihnisse im Berichtszeitraum wider, wie sie sich als charakteristisch fiir die
-Zahl der verauBerten Objekte des jeweiligen Teilmarktes ergaben. Besondere Gegebenheiten einzelner Grund-
stiicke oder Wohnlagen, das engere Wohnumfeld und die tatséchliche Situation im Einzelfall (GroBe, Ausstat-
tung und Zustand der Liegenschaft, vertragliche Rahmenbedingungen usw.) kénnen bei den Untersuchungen
weitgehend nicht in der dem Einzelfall geblihrenden Weise gewtirdigt werden, mitunter selbst dann nicht, wenn
sie fiir diesen Teilmarkt sonst durchaus Ublich sind. Die angegebenen Preisspannen sind nicht urséchlich als
Streuungsbreiten der filr vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreise zu interpretieren, sie sind insbeson-
dere gepragt durch die Zusammenfassung von Objekten mit unterschiedlichen preisbeeinflussenden Faktoren
_innerhalb der fiir die Marktanalyse jeweils gebildeten Teilmérkre. ‘

Die veréffentlichten Daten bilden demnach die allgemeine Situation und Entwickiung des Grundstlicksmarktes
ab, fiir Verkehrswertermittlungen sind sie also nur bedingt geeignet. Es kann nicht das Ziel eifles allgemeinen
Marktberichtes sein, aus seinem Zahlenmaterial den Verkehrswert bestimmter Grundstiicke ablesen zu konnen.
Die fiir eine fallbezogene Wertermittlung notwendigen Erhebungen sind ausschlieBlich im Rahmen eines Einzel-
gutachtens méglich. :

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin legt hiermit ihren Bericht
fiir 1986 vor. In ihm sind die aligemeine Preisentwicklung bestimmter Grundstiicksteiiméarkte fir 1986 sowie der

" Gesamtumsatz des Berliner Grundstiicksmarktes im Jahre 1986 dargestellt. Innerhalb der fetzten Berichtszeit-
réume hat sich die Preissituation auf dem Berliner Grundstiicksmarkt deutlich beruhigt. Es scheint daher gegen-
wirtig ausreichend, diese Publikation als Jahresbericht herauszugeben.

A.2 Der Gutachterausschubf fiir Grundstiickswerte in Berlin

Der Gutachterausschub fiir Grundstiickswerte in Berlin ist aufgrund des Bundesbaugesetzes (BBauG) im Jahre
1960 eingerichtet worden. Er ist ein unabhingiges und an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium zur
Ermitttung von Grundstiickswerten. Mitglieder dieses Gremiums sind behérdliche und privat titige Sach-
verstandige mit besonderer Sachkunde auf dem Gebiset der Grundstiicksbewertung. Ende 1986 waren 40 Sach-
verstiindige ehrenamtlich titige Mitglieder des Gutachterausschusses, vornehmlich Architekten, Immobilien-
kaufleute sowie Fachleute der Baufinanzierung, der Wohnungswirtschaft, des Steuer- und des Vermessungs-
wesens.

Zu den Aufgaben des Gutachterausschusses gehdren

— auf Antrag die Efstattung von Gutachten liber den Wert von Grundstiicken sowie iiber Rechte an Grund-
stlicken,

— die Ermittiung von Bodenrichtwerten,

— die Aufsteliung von Mistwertiibersichten.

Der Gutachterausschuf arbeitet im wesentlichen auf der Grundlage der folgenden gesetzlichen Bestimmungen:

a) §5136 bis 144 Bundesbat}gesetz {BBauG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.August 1976
(BGBL.1 8.2256, 3617/GVBL. S.2047, 1977 S.116), zuletzt gedndert durch Geseiz vom 18.Februar 1986
(BGBL] S.265/GVBI. S.4486), '



b) 8886 bis 15 der Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesbaugesetzes vom 11. Juni 1981 (GVBI. S.645),
zuletzt gefindert durch Verordnung vom 6.Okiober 1986 {GVBI. S.1630),

¢} Verordnung iiber Grundsétze fir die Ermitttung des Verkehrswertes von Grundstiicken (Wertermittlungs-
verordnung - WertV) in der Fassung vom 15. August 1972 (BGBI.| S.1417/GVBI. S.1749).

Daneben finden die fiir die Tatigkeit des Gutachterausschusses relevanten Gesetze, Verordnungen und die
Rechtsprechung zum Bau- und Bodenrecht, insbesondere die Entschidigungsrechtsprechung, sowie die Recht-
sprechung zum Steuer-, Wohnungs- und Mietrecht in der fiir den Einzelfall gebotenen Weise ihre Beriicksichti-
gung.

Das neue Baugesetzbuch vom 8. Dezember 1986 (BGBL.| S.2191/GVB). 1987 S.201) wirkt sich zur Zeit noch
nicht auf die Ermittlung von Grundstiickswerien aus. Die entsprechenden Vorschriften werden erst mit Inkraft-
treten weiterer neuer Verordnungen Anwendung finden, spitestens zum 1. Januar 1990,

A.3 Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
in Berlin

Der GutachterausschuB bedient sich zur Vorbereitung seiner Arbeiten einer Geschéftsstelle, deren Aufgaben
dem Senator fiir Bau- und Wohnungswesen tbertragen worden sind. Grundlage fiir die Tatigkeit bilden die
gleichen, unter A.2 genannten gesetzlichen Bestimmungen.

Zu den Aufgaben der Geschiftsstelle gehtren

- die Einrichtung und Fithrung der Kaufpreissammiung,

— die Vorbereitung der Arbeiten des Gutachterausschusses,

— die Verdffentlichung der Bodenrichtwerte,

— die Ableitung von Daten fur die Weﬁermiﬁiung,

— die Erstellung von Marktanalysen (iber die Situation und die Entwicklung auf den verschiedenen Teilmarkten,

— die Ereilung von Auskiinften.

A.3.1 Die Kaufpreissammlung

Als eine wesentliche Aufgabe obliegt der Geschiiftsstelle die Einrichtung und Fiihrung der Kaufpreissammlung.
Nach den gesetzlichen Bestimmungen ist dazu jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an
einem Grundstlick gegen Entgelt zu iibertragen oder ein Erbbaurecht zu begriinden, von der beurkundenden
Stelie in Abschrift dem GutachterausschuB zu iibersenden (§143 a Abs.1 BBauG). Die Vertrige werden durch
die Geschéftsstelle nach der Weisung des Gutachterausschusses ausgewertet und um notwendige beschrei-
bende und preis- bzw. wertbeeinflussende Daten ergéinzt. Dazu zihlen insbesondere auch die von den Eigen-
timern vermieteter Objekte aufgrund §140 BBauG (Auskunfts- und Vorlagepflicht) schriftlich angeforderten
Daten der Grundstiicksbewirtschaftung. Die als Ergebnis der Auswertung gewonnenen Informationen werden in
die automatisiert gefilhrte Kaufpreissammiung {ibernommen.

Der Inhalt der Vertragsabschriften und alfe die Auswertung ergénzenden Angabsn zu den einzelnen Verkaufs-
téllen werden aus Griinden des Datenschutzes vertraulich behandeit.

Die Kaufpreissammiung dient dem GutachterausschuB und seiner Geschiftsstelle als wesentlichste Daten-
grundlage zur Erftillung der Aufgaben.

A.3.2 Die Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte sind durchschnittliche auf den Quadratmeter Grundstiicksfiiche bezogene Lagewerte, die
vom GutachterausschuB zum Ende jedes zweiten Jahres fiir eine Mehrzahl von Grundstiicken mit im wesent-
lichen gleichen Nutzungs- und Wertverhiitnissen {Bodenrichtwertzonen) ermittelt werden. Sie stellen auf die
typischen Verhdftnisse in den.Bodenrichtwertzonen ab, berlicksichtigen also nicht die besonderen Eigen-
schaften einzelner Grundstiicke. Die Bodenrichtwerte sind in Berlin zuletzt fiir den Stichtag 31. Dezember 1986
ermittelt worden. Sie sind dargestelit in Bodenrichtwertkarten, die nachrichtfich auch eine Ubersicht liber die ver-
bindliche Bauleitplanung enthalten, sowsit sie von wertrelevanter Bedeutung ist.

Das als Bodenrichtwertatlas gebundene Kartenwerk aus 27 Blattern im ungefihren MaBstab 1 : 15 000 und
einigen Sonderbléttern ist zum Preis von 260 DM beim Senator fir Bau- und Wohnungswesen - V (Plan-
kammer), Zimmer 5025, Mansfelder StraBe 16, 1000 Berlin 31, Telefon (030} 867 5628, sowie im Landkarten-
handel erhiltlich. .

Auf den Zeitpunkt der Veréffentlichung der Bodenrichtwerte wird im Amtsblatt fur Berlin hingewiesen,
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A.3.3 Die Erteilung von Auskiinften

Die individuelle Auskunftstitigkeit stellt einen nicht unwesentlichen Leistungsumfang der Geschiftsstelle dar. So
wurden in den letzien Jahren jeweils zwischen 12 000 und 15 000 Einzelauskiinfte an auBenstehende Personen
erteilt. Knapp 1000 Auskiinfte wurden jeweils in den Dienstréumen an Besucher gegeben, in etwa 500 Filien
jahriich sind Anfragen schriftlich beantwortet worden, die Gbrigen Auskiintte erfolgten telefonisch.

Zu den Auskiinften zidhlen inshesondere

— Bodenrichtwertauskiinfte.

Jedermann kann bei der Geschiftsstelle Einsicht in die Bodenrichtwertkarten nehmen und miindlich oder
schriftlich liber Bodenrichtwerte Auskunft erhalten. Mit jéhrlich aliein mehr als 10 000 telefonischen Anfragen
liegt hierin die tiberwiegende Auskunftstitigkeit der Geschiftsstelle. Schrifiche Bodenrichtwertauskiinfte
sind gebuhrenpflichtig.

— Auskiinfte iber die Preissituation und die Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmarkten sowie tber
Daten fiir die Wertermitilung.

~ Fragen der Gutachtenerstattung.

— Auskiinfte aus der Kaufpreissammiung.

Offentlich bestellte und vereidigte sowie gerichtlich bestellte Grundstiickssachverstindige, Grundstiicks-
sachverstdndige mit vergleichbarer Sachkunde und Behoirden, die Grundstlickswerte fiir behérdliche oder
gerichtliche Zwecke ermitteln, kénnen auf Antrag nicht personenbezogene und nicht auf bestimmbare Grund-
stiicke bezogene Daten aus der Kaufpreissammlung erhalten, soweit es fiir einen bestimmten Wertermiit-
lungsfall erforderlich ist. Fiir diese schriftlichen Auskiinfte werden Gebiihren erhoben, die sich an der Art des’
konkreten Falles und an dem Umfang der Auskiinfte orientieren.

Auskiinfte erteilt:

Der Senator fiir Bau- und Wohnungswesen — lll C - als
Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
Zimmer 4121

Mansfelder StraBe 16

1000 Berlin 31

Tel. (030) 867 5564 (Bodenrichtwerte)
{030) 867 6730 (Sonstige Auskiinfte)

A.4 Alilgemeine Rahmendaten

A.4.1 Die Einfliisse der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung auf den Grund-
stiicksmarkt

Die Entwicklung des Berliner Grundstiicksmarktes mit seinen vielschichtigen unterschiedlichen Grundstiicks-

teilmarkten steht im engen Zusammenhang und in Wechselwirkung mit der allgemeinen wirtschaftlichen Ent-
wicklung in Berlin und in der Bundesrepublik.

Auch 1986 fiel die allgemeine wirtschaftliche Ertwicklung in Berlin wieder etwas glinstiger aus als im Durch-
schnitt des (ibrigen Bundesgebietes. Als Beispiel sei hier nur die Entwicklung des Bruttosozialproduktes
genannt Bei nur geringen Baupreissteigerungen im Jahre 1986 trifft diese positive Entwicklung auch fiir die
Berliner Bauwirtschaft zu.

Bemerkenswert ist ebenfalls, daB die haufig im Gbrigen Bundesgebiet verzeichneten riickisufigen Baulandpreise
auf dem Berliner Grundstiicksmarkt nicht registriert wurden.

Die bishe}ige glinstige Entwicklung konjunktureller Rahmendaten hat sich auch 1986 fortgesetzt:

— Der Ende 1985 erkennbare leichte Anstieg der Zinssitze fiir Hypothekarkredite hat sich nicht fortgesetzt,
sondern ging 1986 kontinuierlich zuriick und erreichte Ende 1986 einen neuen Tiefpunkt, Dieser Trend setzite
sich bis Mai 1987 fort.

— Die Steigerungsraten des Lebenshalungskostenindex reduzierten sich 1986 weiter und erreichten im letzten
Quartal negative Werte.

— Der Baupreisindex, der wichtigste Indikator fir den Baumarkt, hatte wie im Vorjahr nur sehr geringe Steige-
rungsraten. '

Eine vergleichende Gegentiberstellung der fiir den Berliner Grundstlicksmarkt bedeutenden Merkmale ist den
Abbildungen 1 und 2 zu entnehmen.
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Abb. 1:

Vergleichende indexentwicklungen zwischen Baulandmarkt und ausgewidhiten wirtschaftlichen
Rahmendaten

Quelte: Statistisches Landesamt Berlin, Slatistisches Bundesami Wiesbaden, Monatsberichte der Deutschen Bundesbank, Geschéftssielle des Guiachier-
ausschusses fiir Grundstiickswerle in Berlin
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Abb. 2:

Die Entwicklung ausgewahlter Zinssatze

Quelle: Monatsberichte der Deutschen Bundesbank

Nachdem Anfang 1985 im tbrigen Bundesgebiet starke Preisrlickgange zu verzeichnen waren, trat 1986 eine
deutliche Stabilisierung ein. Der Berliner Grundstiicksmarkt hatte wegen der relativ glinstigen Wirtschaftslage
und des raumlich begrenzten Grundstiicksmarktes diese Entwicklung nicht nachvollzogen. Fiir den Berliner
Grundstlicksmarkt ist nach der stabilen Preisentwickiung 1985 fiir 1986 eine weitere feste Entwicklung insbeson-
dere des Baulandmarktes zu melden,

Gegeniiber dem Jahre 1985 ist eine deutliche Belebung des Immobilienmarktes festzustellen, die fiir 1986 einen
neuen Rekord in der Anzahl der Verkiiufe brachte, Noch nie wurden insgesamt soviel Immobilienkaufverirdge bei
den Notaren beglaubigt. Diese Entwicklung beschrénkt sich aber auf den Grundstiicksteilmarkt des Wohnungs-
und Teileigentums. Die Teilmarkte der bebauten und der unbebauten Grundstiicke stagnierten bzw. gingen in
ihrem Umfang zuriick. Von einer Belebung des Immobilienmarktes kann flir 1986 nur im Bereich des Wohnungs-
und Teileigentums gesprochen werden.



Auch die niedrigen Hypothekenzinssitze haben fiir viele Investoren auf dem Grundstiicksmarkt nicht den erwar-
teten Anreiz gegeben. Auffallend ist die Umsatzsteigerung bei Mietwohnh&usern im Flachenumsatz (+ 10,9 %)
und besonders im Geldumsatz (+ 56,5 %). Ursache hierfir sind zu erwartende Renditesteigerungen durch die
Aufhebung der Mietpreisbindung bzw. ein wieder verstirkter Trend zur Umwandlung.

Zur Beurteilung des Berliner Grundstiicksmarkies ist von nicht unwesentlicher Bedeutung ein direkter Vergleich
der Preisentwicklung auf dem Baulandmarkt mit der Entwicklung der Hypothekenzinsen einerseits und mit den
Lebenshaltungskosten andererseits {vgl. Abb.1). Diese Vergleiche lassen Schliisse auf die reale Wertentwick-
lung zu. Bei den Indexwerten fiir Bauland ist zu beachten, daB sich das durchschnittfiche Preisniveau als Grund-
lage fiir die Indexreihen in Abb.1 fiir Berlin in Hohe von rd. 460,— DM/m? Grundstiicksfldche und fiir das tibrige
‘Bundesgebiet als Gesamtdurchschniit in Hshe von rd. 80,— DM/m?2 bewegt, _

Neben diesen Indikatoren wird der Berliner Grundstiicksmarkt selbstverstindlich auch durch die Baupreissitua-
tion, die steuerlichen Anreize und Rahmenbedingungen, die Einkommensentwicklung, das &rtliche Mietniveau
und nicht zuletzt durch Angebot und Nachfrage bestimmt

A.4.2 Die stadtraumlichen Wohnlagen in Berlin

Mit dem Ziel der zweckmaBigen, wenn auch nur groben Klassifizierung des Kaufpreismaterials verschiedener
Teilmérkte verwendet die Geschiftsstelie des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte zur Unterscheidung
der weitriumig unterschiedlichen Qualititen des Wohnens in der Stadt das Kriterium der ,stadtriumlichen
Wohnlagen®, Aufgrund ihres Uberdrilichen Charakters lassen sich diese Wohnlagen nur in generalisierter Weise
abgrenzen. Grobe Kriterien fiir die Definition der stadtriumlichen Wohnlagen sind insbesondere der Charakter
der Stadtiandschaft im weiteren Wohnumfeld, die bauliche und soziologische Gebietsstruktur, die Nihe zu
gréfBeren Erholungsgebieten (Wald und Wasser), die aligemeine Verkehrsanbindung zur Innenstadt und das Ver-
halten des Grundstiicksmarktes.

Die stadtriumlichen Wohnlagen von Berlin sind tiberwiegend auf der Basis der Oristeile nach den Kategorien
— einfache Wohnlage

— mittlere Wohnlage

— gute Wohnlage

—~ bevorzugte (sehr gute) Wohnlage

gebildet worden. Nicht Uberall ist die Auftéi!ung des gesamten Stadigebietes nach Ortsteilen ausreichend fiir
eine auch nur grobrdumliche Abgrenzung der unterschiedlichen weitrdumigen Wohnqualitaten. Auf das not-
wendigste MaB beschrénkt sind daher einige Ortsteile zusitzlich in Orislagen unterteilt worden.

Die inneren Stadtbereiche (geschlossene Bauweise) und die duBeren Stadtlagen (offene Bauweise) konnten so
entsprechend der durchschnittichen Qualitit ihrer Wohnlagen und ihrem stadtrdumlichen Bezug den einzeinen
stadtrdumlichen Wohnlagen zugeordnet werden. Diese Wohnlagen sind allerdings nur bedingt vergleichbar mit
der unmittelbaren Wohnlage einzelner Objekte, Wohnsiediungen oder Wohnanlagen. Ihre Einschitzung kann
durchaus voneinander abweichen, wenn der Wohnwert nach den Kriterien fiir das nihere Wohnumfeld und die
durchschnittiche Qualitidt der Wohnlage in der gesamten Ortslage nicht annihernd tibereinstimmen.

Die Ortslagen sind wie foigt klassifiziert:

" a) einfache Wohnlagen
Moabit, Wedding, Kreuzberg, Chariottenburg -Ost, Spandau-Mitte, Staaken, Schioneberger Insel, Marienfelde,
Lichtenrade, Neukélin, Britz, Buckow, Rudow, Heiligensee, Lilbars, Mérkisches Viertel,

b} mittlere Wohnlagen '

Liltzowviertel, Rehberge, Charlottenburg-Nord, Ruhleben, Spandau-Nord, Spandau-Siid, Haselhorst,
Siemensstadt, Gatow, Kladow, Zehlendorf-Stid, Schéneberg-Mitte, Schéneberg-Siid, Steglitz, Lichterfelde-
Sid, Lankwitz-Slid, Tempelhof, Mariendorf, Reinickendorf, Tegel, Konradshéhe, Hermsdorf, Waidmannslust,
Wittenau,

¢) gute Wohnlagen

Tiergarten, Charlottenburg, Wilmersdorf, Zehlendorf-Nord, Dahlem-Sid, Nikolassee, Wannsee, Bayerisches
Viertel, Friedenau, Schineberg 8stlich Friedenau bis zur Wannseebahn, Steghitz‘West, Lichterfelde-Nord,
Lankwitz-Nord, Frohnau, .

d) bevorzugte Wohnlagen
Westend, HeerstraBe, Schmargendorf, Grunewald, Dahlem-Nord.

Abb. 3 gibt einen Uberblick tiber die von der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses zur groben Klassifizie-
rung des Kaufpreismaterials verwendeten stadiriumlichen Wohnlagen.
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B Preisentwicklung 1986
B.1 Bauland

Die Anzahl der Verkdufe unbebauter Grundstiicke ist im Berichiszeitraum leicht zuriickgegangen. Der Nachfrage
nach preisgerechtem Wohnbauland stand wiederum ein begrenztes Angebot gegentiber. Trotz deutlich vorteil-
hafterer Finanzierungskonditionen im Jahr 1986 gegentiber dem zweiten Halbjahr 1985 war ihr EinfluB auf die
Preisverainbarungen beim Grundstiickserwerb nicht erkennbar. Vielmehr ist eine Stabilisierung des Preis-
niveaus zu registrieren.

B.1.1 Einfamilienhausgebiete - offene Bauweise -

Im ersten Halbjahr 1986 war in allen fiir die einfachen Lagen beispiethaft herangezogenen Ortsteilen eine leichte
Preisentwicklung bis nahe +5% gegeniiber dem zweiten Halbjahr 1885 nachzuweisen. Das zweite Halbjahr
1986 wies fur diese Lagen gegentiber dem ersten Halbjahr 1986 etwas geringere prozentuale Steigerungen auf;
eine Ausnahme bildete der Ortsteil Buckow Il mit weiteren 5 %.

In den mittleren Lagen war im ersten Halbjahr 1986 gegeniiber dem Vorhalbjahr ein teilweise gleichbleibendes
Preishild zu registrieren, vereinzelt wurden bis zu 5 % hhere Baulandpreise gezahlt. Im zweiten Halbjahr blieb
das Niveau Utberwiegend auf dem bis zur Jahresmitte erreichten Stand. Die guten Lagen zeigten fiir beide Jahres-
hélften eine unveriindert stabile Marktlage. Lediglich fiir den Bereich Zehlendorf {(Nord) war in 1/86 ein Preis-
riickgang um 5% zu verzeichnen. ' -

Das hohe Preisniveau fiir die bevorzugten Lagen blieb im ersten Halbjahr 1986 gegeniiber dem vorhergegan-
genen Berichtszeitraum konstant. Die im zweiten Halbjahr notierten meist geringen Steigerungen flihrien fiir
diese Wohnlagen zu einer Kaufpreisspanne zwischen 700,— und 750,— DM/m?2.

in der nachfolgenden Ubersicht sind das mittlere Preisniveau je Quadratmeter Grundstiicksfliche zum 30. Juni
1986 und die zum 31. Dezember 1986 ermittelten Bodenrichtwerte fir ausgewiihlie Wohnlagen dargestellt. Zum
Vergleich sind das Preisniveau zum 31, Dezember 1985 und die zum 31. Dezember 1984 ermittelten Bodenricht-
werte angegeben.

Preisniveau (DM/m?)

Wohnlagen
31.12.1984" 31.12.1985 30. 6. 1986 31,12, 1986"

einfache Lage in den Ortsteilen;

Staaken, Marienfelde, Lichtenrade, .
Buckow, Rudow, Heiligensee 430 bis 460 | 440 bis 480 | 460 bis 490 | 470 bis 520

mittlere Lage in den Ortsteilen;

Spandau, Kladow, Mariendorf,
Konradshohe, Hermsdorf, Waidmanns- 440 bis 520 | 440 bis 520 | 4680 bis 550 | 470 bis 570
tust, Wittenau

Zehlendorf (Siid),
Lichterfelde (Stid), Lankwitz 480 bis 550 | 490 bis 570 | 510 bis 570 | 520 his 570

gute Lagen in den Ortsteilen:
Frohnau 470 480 480 480

Zehlendorf (Nord), Nikolassee, Wannsee,
Lichterfelde (Nord), Lankwitz {nordwestl.) | 520 bis 800 | 550 bis 630 | 550 bis 600 | 550 bis 600

bevorzugte Lagen in den Oristeilen:

Woestend, ndrdl. u. siidl. der HeerstraBe,
Schmargendorf, Grunewald, Dahlem 650 bis 700 | 680 bis 750 | 680 bis 750 | 700 bis 750

1} Preisniveau auf der Grundlage der Bodenrichiwerle.

Abb. 4 gibt eine stadirdumliche Ubersicht ber die typischen Baulandpreise in den Berliner Einfamilienhaus-
gebieten. Die Entwicklung der Bodenpreise seit Ende 1980 ist beispiethaft fiir fiinf ausgewihlte Ortslagen der
- offenen Bauweise in Abb.5 dargestellt.
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Abb. 4:
Ubersicht iiber die typischen Baulandpreise filr Wohngebiete der offenen Bauweise zum 31.12.1986

Quelle: Geschifisstelie des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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" Abb. 5:
Die Entwicklung der Bodenpreise beispielhaft ausgewihiter Lagen in Einfamilienhausgebieten
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Quelle: Geschifisstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

Wie die Graphik zeigt, ist bei den Einfamilienhausgrundstiicken nach sinem kurzzeitigen Preisriickgang 1981/82
seit dem 2. Halbjahr 1982 wieder ein allgemeiner Preisanstieg festzustelien. Wiahrend in einigen besseren Wohn-
lagen die Preise Ende 1985 einen bisherigen Héchststand erreichten, kam es in verschiedenen anderen Wohn-
lagen allgemein zu einer Preisberuhigung mit zum Teil nur geringfiigigen Preiskorrekturen. Insgesamt ist eine
Stabilisierung seit Ende 1983 festzustelien.
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B.1.2 Wohngebiete - geschlossene Bauweise -

Der Baulandmarkt des Mistwohnungsbaues war im Berichiszeitraum wiederum durch nur geringe Umsitze
gekennzeichnet. Aus dem vorliegenden Datenmaterial waren Preisveridnderungen nicht abzuleiten. Somit zeigt
der Teilmarkt der Baugrundstiicke in der geschlossenen Bauweise seit der Bodenrichtwertermitiung zum
31. Dezember 1984 ein konstantes Preisniveau.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Gesamtiiberblick. In der darauffolgenden Abb. 6 sind die typischen Bauland-
preise fiir. Wohngebiete mit Mehrfamilienhausbebauung {(geschlossene Bauweise) dargestelit.

Wohhiagen

Preisniveau (DM/m?)

-'31.12. 19847 31.12.1885 30. 6.1986 31.12. 19867
Stadtrandlagen GFZ 1,0:
Spandau, Mariendoif, Marienfelde, unveriindert unveridndert
Lichtenrade, Britz, Buckow, Rudow, 560 bhis 680 gegeniiber gegeniiber 560 bis 680
ReinickendoH, Tegel 31.12.1984 31.12.1984
innerer Stadtbereich
GFZ 1,2: ' .
Woedding, Neukolin 560 bis 600 unverandert unverdndert 560 bis 800
Spandau, Tempelhof, Reinickendorf 650 bis 700 gegentber gegentiber 650 bis 700
Steglitz, Friedenau 700 bis 800 31.12.1984 31.12.1984 700 bis 800
innerer Stadtbereich
GFZ 1,5: unverindert unveriandert
Tiergarten, Wedding 680 bis 720 gegentiber gegenliber 680 bis 720
Kreuzberg, Neukslin 550 bis 680 | 31-12.1984 | 31.12.1984 | 550 his 680
citynahe Lagen GFZ 1,5: unvertindert unversindert
Charlottenburg, Wilmersdorf, 750 bis 900 gegeniiber gegeniiber 750 bis 900
Schéneberg 31.12.1984 31.12.1984
Sanieru'ngsgebiete: .
Tiergarten, Wedding 570 bis 680 | unverdndert unverindert | 570 bis 680
Kreuzberg, Neukslin 550 bis 600 | gegentber gegentiber | 550 bis 600

, 31.12.1984 | 31.12.1984 | _

Chartottenburg, Schneberg 650 bis 700 850 bis 700

1) Preisniveau auf der Grundiage der Bodenrichtwerte.
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Abb, 6:

Ubersicht iiber die typischen Baulandpreise fiir Wohngebiete der geschlossenen Bauweise zum
31.12.1986 .

Quelle: Geschiiftsstelle des Gutachierausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin
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B.1.3 Kerngebiete

Im Berichtszeitraum war fiir die einzeinen Bereiche der Kerngebiete und iiberregionalen Geschiaftslagen bei
geringem Umsatz von Baugrundstiicken ein unveriindertes Preisniveau festzustellen. Eine Ausnahme bildet
lediglich das Kerngebiet Kreuzberg mit einer Preisentwickiung von rd. + 7%.

Preisniveau (DM/m?)
Lagen
31.12. 19847 31.12.1985 30. 6.19886 31.12. 1886"
Kerngebiet Kreuzberg 700 bis 800 | unverdndert | unverindert 750 bis 850
gegenliber gegentiber
: 31.12.1984 31.12.1984
Kerngebiet City )
beiderseits der Liitzowstr. 700 bis 1 000 700 bis 1 000
zwischen Nollendorfplatz und
und Breitscheidplatz und beiderseits 900 bis 2 000 900 bis 2 000
der Fasanen- und Uhlandstrafe
oberer Kurfiirstendamm 1500 bis 3000 | unverdindert | unveridndert | 1 500 bis 3 000
.\ . gegentiber gegenliber .
unterer Kun‘grstendamm 3 500 bis 7 000 31.12.1984 | 31.12.1984 3 500 bis 7 000
und TauentzienstraBe
iiberregionale Geschiftslagen
Wilmersdorfer Strale 1 800 bis 3 000 1 800 bis 3 000
SchloBstraBe {Steglitz) 2 000 bis 2 500 2 000 bis 2500

1} Preisniveau auf der Grundiage der Bodenrichtwerte.

B.1.4 Gewerbe- und Industriegebiete

Gegentiber dem Zeitpunkt der Ermitiiung der Bodenrichiwerte 1984 war bei den Gewerbe- und Industriegrund-
stiicken im Berichtsjahr bei riicklaufiger Zahl der Verkdufe durchweg ein leicht héheres Preisniveau festzu-
stellen. Diese Verdnderungen sind auf einen allgemein geringfigigen Preisanstieg zurtickzufiihren, in einigen
Lagen zusitzlich aber auch bedingt durch die strukturelle Weiterentwicklung der Gewerbegebiete in den letzten
Jahren,

Zur besseren Darstellung der allgemeinen Preissituation in den Gewerbe- und Industriegebieten sind daher
nunmehr 3 neue Lagekategorien gebildet worden. Angesichts der nur groben Bezeichnungen fiir die in der
folgenden Tabelle gewihiten stadtraumlichen Lagen sind jedoch im einzelnen Uberschneidungen bei einer
Abgrenzung der dort genannten Bereiche untereinander mdéglich.

Preisniveau {DM/m?)
Lagen
31.12. 1984% 31.12. 1985 30. 6. 1986 31.12. 19867
Stadtrandlagen und abseitige Verkehrs- ,
lagen 140 bis 170 | 150 bis 170 | 150 bis 170 | 150 bis 180
Periphiire Stadtinnenlagen 180 bis 200 | 180 bis 200 | 180 bis 200 | 190 bis 210
Innenstadtlagen 200 bis 220 | 200 bis 230 | 200 bis 230 | 200 bis 250

1 Preisniveau auf der Grundlage der Bodenrichtwerte.

Das Preisniveau, insbesondere in den einzeinen Innenstadilagen, wird bestimmt von den konkreten &ritichen
Gegebenheiten, von den Lage- und Standortbedingungen, die fiir bestimmte Branchen bedeutsam sein kénnen
{unmittelbare Verkehrsanbindungen, Emissionswirkungen auf benachbarte Wohngebiete u. a.). Dariiber hinaus
wird der Wert bestimmter untypischer Gewerbegebiete in den Innenstadtiagen entscheidend geprigt durch
hoherwertige gewerbliche Nutzungen (Dienstleistung, Handel 0. 4. In diesen Bereichen liegt der Bodenwert zum
Teil wesentlich tber dem Preisniveau gewdhnlicher Gewerbe- und Industriegebiete,

in Abb. 7 ist die Preisentwicklung fiir Gewerbe- und Industriebauland anhand von 3 beispielhaft ausgewshlten
Lagen graphisch dargestelit. Auf die Einbeziehung weiterer Lagen auch in anderen Bodenwertstufen kann ver-
zichtet werden, da die Preisentwicklung in den Gewerbe- und Industriegebieten iiberwiegend gleichartig ver-
laufen ist.
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Abb. 7:

Die Entwicklung der Bodenpreise beispielhaft ausgewihiter Lagen in Gewerbe-und Industri egebieten

CQuelle: Geschifisstelle des Gulachierausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin

B.2 Nichtbauland

Bei weiterhin nur geringem Umsatz an Nichtbaulandflachen ist auf diesem Teilmarkt die Preissituation 1986 im
wesentlichen unveréindert geblieben. Lediglich fiir einzelne Kleingartenparzellen und Nichtbaulandflachen mit
Wassersportnutzung kam es bei den Bodenrichtwerten zu einer leichten Korrektur der unteren Preisspannen.

Das Preisniveau gilt firr Nichtbaulandflichen, die dem jeweiligen Nutzungszweck entsprechend fertig hergerich-
tet sind.

Preisniveau (DM/m?)

Nutzungen :
31.12.1984" 31.12. 1985 30. 6.1986 31.12.1986"

land- und forstwirtschaftliche Flichen:
Agrarland und Waldflachen, 15 bis 40 15 bis 40 15 bis 40 15 bis 40
Gértnerei- und Gartenbauflichen

Kleingartennutzung:

— groBere Gebiete 40 bis 80 40 bis 80 40 bis 80 40 bis 80

— Einzelparzellen (300 bis 800 m?) 40 bis 100 40 bis 100 40 bis 100 50 bis 100
Flachen fur Erholungszwecke:

— groBere Gebiete 40 bis 80 40 bis 80 40 bis 80 40 his 80

— Einzelparzellen 60 bis 100 60 bis 100 60 bis 100 60 bis 100

— Wassersportnutzung 200 bis 350 | 200 bis 350 | 200 bis 350 | 220 bis 350

1 Preisniveau auf der Grundlage der Bodenrichtwerte,
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B.3 Bebaute Grundstiicke
B.3.1 Mietwohngrundstiicke

Die Zahl der Verkiute von Mietwohngrundstiicken ist im 1. Halbjahr 1986 nochmals etwas zuriickgegangen. Das
2. Halbjahr brachte dagegen einen leichten Anstieg der Verkaufszahlen.

Kaufvertriige filir die Bezirke Tiergarten, Wedding, Kreuzberg und Charlottenburg, insbesondere aus dem
2. Hailbjahr 1986, haben im Zeitpunkt der Untersuchungen nur in geringem Umfange ausgeweriet vorgelegen.
Diese Bereiche sind daher in den entsprechenden Preisspannen unterreprisentiert.

B.3.1.1 Renditeobjekie

Der Grundstiicksmarkt der Renditeobjekte, die nicht mit der Absicht der Umwandiung erworben wurden, zeigte
im Berichtszeitraum ein uneinheitliches Preisbild. Als BezugsgriBe fiir die Darsteliung der Preisentwickiung
dient der markiiiblich auf das Vielfache des Jahresrohertrages (der Jahreskaltmiete) bezogene Gesamikaufpreis.

Das 1. Halbjahr zeigte ein nahezu unverindertes Preisbild der Altbauobjekte, wobei die Objekte der mittieren und
der Komfortausstattung eine griéfere Streuungsbreite der Preise aufwiesen. Bei den steuerbegiinstigten und
freifinanzierten Neubauten war ein unverindertes Preisniveau mit geringerer Streuungsbreite der Kaufpreise
nachzuweisen. '

Anders zeigte sich die Situation bei den Zwischenkriegsbauten. Hier war ein Anstieg der Preise bis zu 11 Jahres-
mieten festzustellen. Neubauten des 1.WoBauG stiegen um 1 Jahresmiete. Lediglich Neubauobjekte des
2.WoBauG gaben im Preis bis zu einer halben Jahresmiete nach.

Im 2. Halbjahr stiegen allgemein die Preise der Alt- und Zwischenkriegsbauten sowie der steuerbegiinstigten und
freifinanzierten Wohnungsbauten. Hier hatten die Altbauten mit einfacher Ausstaitung, die Zwischenkriegs-
bauten und die Objekte des steuerbegiinstigten und freifinanzierten Wohnungsbaues einen Preisanstieg bis zu
einer Jahresmiete. Bei den Altbauten mit mittlerer Ausstattung und den Komfortobjekten lag das Preisniveau um
etwa eine halbe Jahresmiete héher als im Vorhalbjahr.

Entgegengesstzt war die Situation beim sozialen Wohnungsbau, bei dem ein Nachgeben der Preise zu ver-
zeichnen war. Obje_kte des 1.WoBauG lagen bis zur 1%fachen Jahresmiete und Objekte des 2. WoBauG bis zu
einer Jahresmiete niedriger.

Fur einen wesentlichen Teil der Objekte des sozialen Wohnungsbaus ist der Renditemarkt von untergeordneter
Bedeutung, da der Erwerber eine sofortige oder auch spétere Umwandlung in Wohnungseigentum beabsichtigt.
Haufig werden fiir diese Objekte hhere Kaufpreise gezahit (vgl. B.3.1.2).

Der Preisanstieg bei den Alt- und Zwischenkriegsbauten diirfte auch auf die Erwartiing einer besseren Ertrags-
lage fiir dlese Objekte fiir die Zeit nach Authebung der Mietpreisbindung fir Altbauten ab 1988 zuriickzufiihren
sein, so daB vielfach bei den Erwerbern schon im Vorgriff darauf die Bereitschaft besteht, sinen hheren Kauf-
preis zu akzeptieren. E

In der folgenden Aufstellung sind die charakieristischen Preisspannen nach dem Vielfachen der Jahresmiete
nach Teilmidrkten zusammengestellt. Sie sind insbesondere zuriickzufilhren auf Unterschiede im Baualter, im
Bauzustand, in der Ausstattung, in der Wohnlage sowie im Mietniveau. Die Preisspannen sind aber auch
Ausdruck der unterschiedlichen Interessenlagen der Vertragspartner in den einzelnen Verkaufsfillen,

Zusitzlich zum Vielfachen werden fiir die einzelnen Gebdudegruppen zur besseren Orientierung auch Miet-
spannen angegeben. Sie sind ein Abbild der unterschiedlichen Durchschnittsmieten je m? Wohnflidche der im
Berichtszeitraum verduBerten Objekte. Aus diesen Daten kiinnen Mietpreisentwicklungen aber nicht abgeleitet
werden, weil die in den jeweiligen Auswertungsgruppen zusammengefaBten Objekte u. a. Unierschiede in threr
Wohnqualitiit und in ihren Mietwerten aufweisen. (Im Sinne der Hinweise unter A1)
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Preisniveau als Viefaches der Jahresrohmiete?®

Gebaudegruppen {mittl. Wohnungsmiete DM je m? Wohnffiche)
30.12.1985 30. 6.1986 31.12. 1986

Altbauten

— Baujahre etwa vor 1900
einfache Ausstattung der Wohnungen 6,5/10,0 6,5/10,0 7,5/10,5
{Ofenheizung, (2,60—4,20) (2,90—4,20) (3,10—3,80)
teilw. Innentoiletten, teilw. Podesttoiletten)

— Baujahre etwa 1900 bis 1914
mittlere Ausstattung der Wohnungen 7.5/12,0 7.0/12,5 B8,0/12,5
(Ofenheizung, Bider, teilw. nur innentoiletten) (3,20-5,60) (3,00-5,50) (3,00-5,80)
Komfortausstattung 8,5/13,6 8,0/13,5 8,5/14,5
{Zentralheizung, Béder) (3,50-7,50) (3,70-7,80) {4,10~7,70)

Zwischenkriegsbauten 8,0/12,5 9,6/13,0 9,5/14,5
(Baujahre 1924 bis 1948) {OH: 4,00-5,50) [ (OH: 4,50-5,60) | (OH: - }

Neubauten (Baujahre nach 1948)

— sozialer Wohnungsbau

(ZH: 5,00-7,00)

(ZH: 5,10~7,40)

{ZH: 5,10—8,00)

1. WoBauG 9,0/13,0 10,0/14,0 9,0/13,0
(Baujahre bis 1957) (4,00-6,00) {4,40-6,70) (4,20~6,50)
2. WoBauG® 10,0/158,0 10,0/14,0 9,5/13,0
{Baujahre ab 1958) (4,60-6,80) (4,50-8,00) (5,10-8,00)

— freifinanzierter oder 7 9,0/14,0 9.5/13,5 10,0/14,5
steuerbegiinstigter Wohnungsbau {9,50-15,00) (10,00—16,00) (9,50-18,00)%

2 Jahresrohmiete als Kaltmiete einschlieBlich Betriebskostenumiage.

3 Verdufert wurden fast ausnahmslos Objekte der Baujahre vor 1979.

4 Bei Appartementhiusern bzw. Objekter mit tiberwiegend sehr kleinen Wohneinheiten liegen die Durchschnittsmieten auch
bis zu etwa 20,~ DM/m? Wohnfliche.

Soziale Wohnungsbauten, die nach 1972 mit Aufwendungsdarlehen® gefdrdert wurden, waren relativ selten auf
dem Markt, Ursache hierfiir werden gewisse Risiken gewesen sein, die sich fir die Wirtschaftlichkeit der Objekte
ergaben, wenn durch die planm#Bige Degression der Férderungsmittel die von den Mietern zu zahlenden Mieten
eine Hohe erreichten, die am Markt nicht mehr erzielt werden konnten und zudem die Modalititen der Anschiuf-
férderung in der Offentlichkeit noch nicht bekannt waren. Erst nach dem Berichtszeitraum ist eine AnschiuB-
férderung erfolgt. Aus den wenigen Verkaufsfallen der letzten Jahre 18t sich ablesen, daB sich die Kaufpreise fiir
derartige Objekte im Bereich der Gesamtherstellungskosten bewegen mit Streuungen von etwa 15 % Uber und
unter den Gesamtherstellungskosten.

Abb. 8 gibt die allgemeinen Preistendenzen der einzelnen Toilmérkte der Renditeobjekte nach dem Vielfachen
der Jahresrohmiete fiir die seit Ende 1980 veriiuBerten Objekte wieder.

51 Ab 1877 Férderung mit Aufwendungshilfen (/5 Darlehen, 2/, Zuschiisse).
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Die Preisentwicklung fiir Renditeobjekte nach dem Vielfachen der Jahresrohmiete

Quelle: Geschéaftsslelle des Gulachlerausschusses fur Grundstickswerte in Berlin

Die absolute Preisentwicklung bei den Renditeobjekten kommt jedoch nicht allein in dem Vielfachen des Jahres-
rohertrages zum Ausdruck. Uber diese relative Preisentwicklung hinausgehend, wird das Niveau der Gesamt-
kaufpreise von Ertragsobjekten auch unmittelbar beeinfluBt von der individuellen Entwicklung der Misten,
besonders des Gewerberaumes, in jedem sinzelnen Objekt. In Abb. 9 ist fiir einige Arten von Mietwohngrund-
stiicken die Markisituation bezliglich der 1986 vereinbarten Kaufpreise abgebildet. Die Graphik umfafit die
gesamten Verkaufsfille einschlieBlich der zur Umwandlung erworbenen Objekie, soweit sie zum Zeitpunkt der
Untersuchung ausgewertet zur Verfilgung standen.
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Die Verteilung der Gesamtkaufpreise fiir bestimmte Arten von Mietwohnobjekten im Jahre 1986 nach
der Anzahl der Auswertungen

Queile: Geschiftsstelie des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Betlin

Von den 3 dargestellten Gruppen entfiel der geringste Marktanteil auf die Neubauten des sozialen Wohnungs-
baus (2. WoBauG) mit den hiufigsten Kaufpreisen zwischen 0,5 und 1,0 Mio DM. Wihrend bei den Altbauten mit
mittlerer Ausstattung die Kaufpreise zu einem erheblichen Anteil zwischen 300 000 DM und 1,0 Mio DM lagen,
ergaben die Kaufpreise fiir Altbau-Komfortobjekte eine weite Streuung mit dem Hauptanteil zwischen
400000 DM und weit liber 2,0 Mic DM. Eine Haufung der Kaufpreise war hier zwischen 800000 DM und -
1,3 Mic DM erkennbar.
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B.3.1.2 Umwandlungsobjekte

Der Trend zum Erwerb von Mietwohnobijekten zwecks Umwandlung in Wohnungs- und Teileigentum hielt im
Berichtszeitraum weiter an. Einen besonders hohen Anteil hatten dabei die Objekte des sozialen Wohnungsbaus
der Baujahre vor 1970. Bei etwa 35% der im Berichtszeitraum verduBerten Grundstiicke dieser Art war die
Umwandlung in Wohnungseigenium bereits bis Mérz 1987 eingeleitet worden.

Bei der Kaufpreisbemessung fiir die zur Umwandung erworbenen Mietwohngrundstiicke kommt dem ,Viel-
fachen des Jahresrohertrages” als der fiir Ertragsobjekte sonst marktiiblichen BezugsgroBe fir den Kaufpreis
nur eine nachgeordnete Bedeutung zu. Bei dem Erwerb von Umwandlungsobjekten werden die Kaufpreise vor-
rangig auf den Quadratmeter Wohn- bzw. Nutzfléiche bezogen, wie das am Markt fiir Wohnungsegentum seit
jeher Ublich ist. Daraus resultiert, daB insbesondere die modernisierungsfihigen miet- und lagegiinstigen Miet-
wohngrundstiicke, die zur Umwandlung besonders geeignet sind, refativ hohe Kaufpreise erzielen.

Das Preisniveau fiir dis zur Umwandlung erworbenen Objekte hat sich troiz des groBen Angebots an umgewan-
delten Wohnungen im zweiten Berichtshalbjahr wieder stabilisiert. Es wurden folgende Kaufpreise vereinbart, die
sich auf den Zustand der Objekte vor Durchfiihrung der Umwandlung beziehen.

Preisniveau in DM/m? Wohn- bzw. Nutzfiiche

Gebdudegruppe _
2. Halbjahr 1985 1. Halbjahr 1986 2. Halbjahr 1986
Alt- und Zwischenkfiegsbauten:
mit Ofenheizung 400 bis 950 450 bis 900 500 bhis 950
mit Sammelheizung 750 bis 1 400 650 bis 1300 B50 bis 1400%
Nachkriegsbauten:
s0z. Wohnungsbau (Baujahre bis 1960} 650 bis 1 200 600 bis 900 600 bis 1200
soz, Wohnungsbau (Baujahre nach 1960) 700 bis 1 300 750 bis 1400 700 bis 1400
steuerbeq. bzw. freifinanz. Wohnungsbau 1300 bis 1900 | 1700 bis 2300 | 1300 bis 2 100%

8 In Ausnahmefillen wurden fiir Objekte in besonders hochwertiger Lage bzw. mit wertvoller Luxusausstattung auch wesentlich héhere
Kaufpreise gezahtt.

B.3.2 Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Das Berichtsjahr 1986 ist bei den Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken durch ein weitgehend stabiles Preis-
bild gekennzeichnet. Trotz des giinstigen Zinsniveaus am Kapitaimarkt kam es jedoch zu einem weiteren Riick-
gang bei der Nachfrage nach Einfamilienhdusern. Wegen des vergleichbar hohen Preisniveaus dirfte ein groBer
Teil der potentiellen Erwerber weiterhin auf den Markt des Wohnungseigentums ausweichen, auf dem die Preise
im absoluten Durchschnitt niedriger liegen und die damit leichter finanzierbar sind.

Unverandert tiber 70 % aller Verkaufe lagen unter der Preisgrenze von 500 000 DM, in knapp 50 % der Verkaufs-
falle wurden die Objekte in der Preisspanne zwischen 300 000 DM und 500000 DM verduBert. Deutlich ver-
schoben hat sich das Preisgefiige nur bei den Reihenhausgrundstiicken {vgl. B.3.2.3).

Verkauft wurden wieder alle Arten von Ein- und Zweifamilienhausobjekien, von Neubauten bis hin zu Altbauten
mit Baujahren ab etwa 1900, nur in selteneren Fillen lag das Baualter hher. Nach wie vor im Durchschnitt etwa
ausgeglichen ist das Verhtilinis der Umsitze zwischen den Alt- und den Neubauobjekten. Bemerkenswert ist
weiterhin der verhiltnism&Rig hohe Anteil der Objekie aus den 30er Jahren.

2t



Die nachfolgende Tabelle sowie die Abb,10 verdeutlichen die Preis- und Umsatzsituation:

Umsatzanteit im 1. Halbjahr 1986

Kaufpreise :
2. Halbjahr 1986
2. Halbjahr 1985
frei- Doppel- Reihen- Kauf- Villen insgesamt
stehende hiuser hiuser eigen- und
Ein- und heime Land-
Zweifam.-. hauser
hiuser
DM % % % % % %
bis 200 000 0,8 10 2,0 0,0 G0 3,8
0,3 0,9 1,5 0,0 0,0 2.7
1,0 0,9 0,7 0,0 0,0 2.6
200 001 bis 300 000 6,2 58 8,9 0,0 0,0 20,9
: 5,0 6,5 7.1 0,0 0,0 18,6
55 33 4,0 0,0 0,0 12,8
300 001 bis 400000 12,3 8,0 8,2 0,6 0,2 27,3
13,6 6,2 10,3 0,0 0,3 30,4
12,3 5,6 57 58 0,0 29,4
400 001 bis 500 000 12‘5 4,3 1,6 1,4 0,0 19,8
10,9 3,5 21 1,2 1,2 18,9
11,9 3,7 24 7,0 0,8 25,8
500 001 bis 600 000 7.0 1.6 0,2 3.5 0,6 12,9
8,0 1,2 0,3 1,2 1,2 11,9
5,6 1.8 0,7 33 1.4 19,8
600 001 bis 700 000 3,7 64 0,0 0,6 04 5,1
2,9 0,9 0,0 0,3 03 4,4
4,4 0,3 0,2 0,4 1.2 6,5
700 001 bis 800 000 1,9 0,2 0,2 0,6 0,4 33
3,8 0,0 0,0 0,6 0,6 5,1
2,5 0,5 0,0 0,9 0,2 4,1
iiber 800 000 2,7 0,2 0,0 0,0 40 8,9
4.5 0,3 0,0 0,3 2.9 8,0
3,3 0,0 0,0 0,0 2,7 6,0
insgesant 47,1 21,5 16,1 6,7 5,6 100
49,1 19,5 21,3 3,6 6,5 100
46,5 16,1 13,7 17,4 6,3 100
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Abb. 10:

Die Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei den Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken

Quelle: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

B.3.2.1 Grundstiicke mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern

Die freistehenden Ein- und Zweifamilienhiuser bleiben weiterhin die umsatzstirkste Objekigruppe. Eine beson-
dere Marktentwicklung war auch im Berichtsjahr nicht festzustellen. Lediglich der Anteil der Aftbauten am Umsatz
dieser Gruppe ist leicht angestiegen auf 60 %.

Der Durchschnittskaufpreis fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser lag bei rd. 500 000 DM. Der Marktanteil
der Grundstiicke mit Kaufpreisen (iber 500 000 DM hat etwas zugenommen und lag zum Ende des Berichts-
jahres bei fast 40 %. Nach wie vor ist jedes Zweite all dieser Objekte zu Kaufpreisen zwischen 300 000 DM und
500000 DM Ubereignet worden.

Wiederum knapp drei Viertel der verkaufien Altbauobjekte waren Gebiude der Baujahre zwischen 1930 und
1939.

Nach Kaufpreisgruppen ergaben sich folgende Umsatzanteile, die fiir diesen Grundstlicksteilmarkt in Abb. 11
auch graphisch dargestelit sind.
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Kaufpreise Umsatzanteil im 1./2. Halbjahr 1986 (2. Halbjahr 1985)
Altbauten” Neubauten insgesamt
DM % % %
bis 200 000 71 (1) o1 2/ 1 ( 2)
200 001 bis 300000 10/ 4 { 6) 3/ 4 ( 6} 13/ 8 (12)
300 001 bis 400 000 13/18 (14) 13/11 (12) 26/29 (286)
400 001 bis 500 000 13/15 (14) 13/ 8 (19) 26/23 (26)
500 001 bis 800 000 7/ 9 ( 6} 8/ 7 (7 15/16 {13)
600 001 bis 700000 4/ 3 ( 6) 4/ 3 ( 3) 8/ 6 ( 9)
700 001 bis 800 000 3/ 4 { 3) 1/ 3 ( 2) 4/ 7 ( B)
tiber 800 000 5/ 6 ( 3) 1/ 4 ( 4) 6/10 { 7}
insgesamt 56/60 (53) 44140 (47)

100

" Gebsude der Baujahre vor 1949,
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Die Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei den Grundstiicken mit freistehenden Ein- und Zwei-

familienhdusern
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Die durchschnittlichen Werte fir die Grundstiicksgrie, die GeschoBfliche der Gebiude und den Kaufpreis
ergaben sich wie folgt:

Grundstiicke Durchschnittswerte im 1./2, Halbjahr 1986 (2. Halbjahr 1985)
mit freistehenden Ein- Grundstlicksflache GeschoBfiache Kaufpreis
und Zweifamilienhiusern

m? m? DM
Altbauten? 770/795 (810) 200/185 (190) 495 000/500 000 (485 000}
Neubauten 690/730 (740} 180/165 (160) 470 000/510 000 (500 000)
insgesamt i. M. 735/770 {775} 180/180 (175) 485 000/505 000 (495 000)

7 Geb#ude der Baujahre vor 1949,

B.3.2.2 Einfamiliendoppelhausgrundstiicke

in dieser Grundstiicksgruppe wurden, wie schon in friiheren Berichtszeitriumen, 1986 wieder mehr Altbauten
umgesetzt als noch im 2.Halbjahr 1985, Insgesamt sind insbesondere im 2.Halbjahr 1986 nochmals weniger
groBere und damit teurere Objekte verkauft worden, so daB im Berichtsjahr nur noch fir etwa jedes 8. Doppel-
haus {iber 500 000,— DM gezahit wurden. Im Vergieichshalbjahr 1985 lag in dieser GréBenordnung noch etwa
jeder 6. Kaufpreis. Knapp drei Viertel der Verkaufe erfolgten zu Kaufpreisen zwischen etwa 250 000,— DM und
450000,— DM,

Die in Abb.12 dargesteliten Umsatzanteile ergaben sich wie folgt:

Kaufpreise Umsatzanteif im 1./2. Haibjahr 1986 (2. Halbjahr 1985)

' Altbauten? Neubauten insgesamt
DM % % %
bis 200 000 5/ 5 ( 4) oo (1) 5/ 5 ( 5)
200 001 bis 300 000 21/27 (15) . 6/ 6 ( 6) 27/33 (21)
300 001 bis 400 000 10/14 ( 9) 26/18 (26) 36/32 (35)
400 001 bis 500 000 7/11 { 6) 13/ 7 (17} 20/18 (23)
500 001 bis 600 000 5/ 0 (1) 3/ 6 (10) 8/ 6 {i1)
600 001 bis 700 000 1/ 0( 2) 1/ 4 ( 0) 2/ 4 (2)
700 001 bis 800 000 1/ 0( 2) o/ 0 (1) 1/ 0 ( 3)
tiber 800 000 o/ 0 (0 1/ 2 0) 12 (0
insgesamt 50/57 (39) 50/43 (61) 100

7 Gebiude der Baujahre vor 1949.
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Abb, 12:

Die Umsatzanteile nach Kaufpreisgruppen bei den Einfamiliendoppelhausgrundstiicken

Quelle: Geschiflsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

Fiir die Einfamiliendoppethausgrundstiicke wurden folgende Durchschnittswerte festgestellt:

Einfamilion- Durchschnittswerte im 1./2. Halbjahr 1986 (2. Halbjahr 1985)
doppelhausgrundstiicke Grundstiicksfliche Geschoffliche Kaufpreis

m? m?2 DM
Althauten?” 570/535 (530) 140/150 (150} 350 000/320 000 (360 000}
Neubauten 400/385 (385} 130/135 (130} 400 000/425 000 (410 000)
insgesamt i. M. 490/470 (440) 186/145 (135) 380 000/370 000 {395 000)

7 Gebiude der Baujabre vor 1949,

B.3.2.2 Einfamilienreihenhausgrundstiicke

Auch dieser Teilmarkt tendierte wieder zu ausgeglichenen Marktanteilen zwischen Alt- und Neubauobjekten.
Im gesamten Durchschnitt sind 1986 im Vergleich zum Vorhalbjahr etwas kleinere Objekte umgesetzt worden.
4 von 5 Objekien erzielten Kaufpreise zwischen etwa 200 000,— DM und 400 000,— DM, Betrige, die auch fir
breitere Kauferschichten gerade noch finanzierbar sind. Damit war 1986 jedes 5. verkaufte Ein-oder Zweifamifien-
haus ein Reihenhaus (1985 noch etwa jedes 7. Objekt).
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Es wurden folgende Umsatzanteile ermittelt und in Abb.13 graphisch aufgetragen:

Kaufpreise Umsatzanteil im 1./2. Halbjahr 1986 (1. Halbjahr 1985)
Altbauten” Neubauten insgesamt
DM % % %
bis 200 000 10/ 6 ( B) o/ 2 (0 10/ 8 ( 5)
200 001 bis 300 000 25/16 ( 9) 22/16 (21) 47/32 (30)
300 001 bis 400 000 10/18 (12) 23/30 (29) 33/48 (41)
400 001 bis 500 000 3/ 3(8) 5/ 7 ( 9) 8/10 (17)
500 001 bis 600 000 o/ 0 (0 1/ 2 ( 5) 1/ 2 { 5)
600 001 bis 700 000 of 0 {1 o/ 0 (1) o/ 0 (2
700 001 bis 800 000 0o/ 0{ 0 0/ 0(0) o/ 0( 0)
tiber 800 000 1 0(0) 0/ 0 (0 1/ 0 ( 0)
insgesamt 49/43 (356) 51/57 (65) 100

7 Gebaude der Baujahre vor 1949.
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Quelis: Geschifisstelie des Guiachlerausschusses Tir Grundstiickswerte in Berlin
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Die Durchschnittswerte fiir die veriuBerten Einfamilienreihenhausgrundstiicke betrugen:

Einfamilien- Durchschnittswerte im 1./2. Halbjahr 1986 (2. Halbjahr 1985)
reihenhe:us- Grundstiicksflache GeschoBfliche Kaufpreis
grundstlicke me m? DM

Altbauten” 310/270 (315) 1256/125 {145) 300 000/310 000 (340 000)
Neubauten 275/310 (305) 110/115 (120) 340 000/375 000 (360 000)
insgesamt i, M. 290/295 (310) 120/120 (130) 320 000/350 000 (350 000)

' Gebiude der Baujahre vor 1948,

B.3.2.4 Kaufeigenheime

Der Erstverkauf von Grundstiicken mit neu ersteliten Einfamilienhiusern durch die Bautrdger hat 1986 deutlich
nachgelassen. So ist der Marktanteil der Kaufeigenheime an der Gesamtzahl der Verkiufe von Ein- und Zwei-
familienhdusern insbesondere bei den Doppel- und Reihenhiusern von zusammen etwa 17 % im 2. Halbjahr 1985
auf durchschnittlich etwa 5 % im Jahre 1986 zurilickgegangen {vgl. B.3.2). Das ist hauptsachlich darauf zuriickzu-
fihren, daB aus verschiedenen Griinden die Erstellung und VerduBerung von Kaufeigenheimen immer hédufiger
in der Rechisform des Wohnungseigentums erfolgt, Damit z&hlen diese Verkiufe nicht mehr zu dem Teilmarkt
der bebauten Grundstlicke, sondern sind beim enisprechenden Teilmarkt des Wohnungseigentums zu erfassen.
Ein EinfluB der unterschiedlichen Rechtsformen auf die Kaufpreise ist jedoch kaum nachweisbar,

In den Durchschnitswerten fiir die Doppel- und Reihenhiuser wurden die Verkiufe sinzelner im Programm
nkosten- und fldchensparendes Bauen® errichteter Objekie nicht berticksichtigt, da die dafiir gezahiten Kauf-
preise zum Teil deutlich unter denen der tibrigen Eigenheime blieben. Hier lagen die Kaufpreise etwa zwischen
340000,— DM und 500 000,— DM.

Fir die tibrigen Kaufeigenheime ergaben sich folgende Marktdaten:

Durchschnittswerte im 1./9. Halbjahr 1986 (2. Halbjahr 1985)
A.rt der : Marktanteit Grundstiicks- GeschoB- Kaufpreise
Kaufeigenheime N N
fliche fliche
% m? m? Divt
freistehende :
Einfamilienhiuser 12/20 ( 8) 485/600 (450} | 160/155 (1680) | 580 006/600 000 (570 000)
Doppefhiuser 43/35 (41) 340/440 (370) | 145/145 (130) | 535 000/535 000 {530 000)
Rethenhguser 45/45 (51} 265/280 (250) | 125/125 (1 25) 515 000/515 GO0 (500 000)
insgesamt 100 325/375 (320) | 140/140 (130) | 535 000/540 000 (520 000}

Die charakteristischen Preisspannen fiir Kaufeigenheime werden wie folgt angegeben:

Objektart Preisspanne im 1./2. Halbjahr 1986 (2. Halbjahr 1985)
Divt
freistehende
Einfamilienhduser 480 000 bis 660 000 / 500 000 bis 690 000 {450 000 bis 650 000)
Doppelhduser 440 000 bis 630 000 / 450 000 bis 630 000 (420 000 bis 600 000)
Reihenhduser . 430 000 bis 580 000 / 430 000 bis 570 000 (390 000 bis 570 000)
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B.2.2.5 Villen- und Landhausgrundstiicke

Die Kaufpreise fiir Villen- und Landhausgrundstiicke lagen im Berichtsjahr 1986 im wesentlichen zwischen 0,6
und 1,5 Mio DM, in Einzelfdllen aber auch noch Uber 2,0 Mio DM. Kaufpreise bis zu 0,7 Mio DM waren in 22 %
(55 %) der Kauffille zu registrieren, bei 37 % {25 %) der Objekte wurden Kaufpreise von liber 1,0 Mio DM ver-
einbart,

Die erhebliche Streuung der fiir Villen- und Landhausgrundstiicke gezahlten Kaufpreise ist objektbedingt. Sie ist
im wesentlichen zurlickzufiihren auf Unterschiede in der Lage, der Grundstiicks- und GebaudegrdBe sowie auf
die Art, die Ausstattung und den Zustand der Bebauung.

Die mittlere Grundstticksfliche aller verduBerten Villen und Landhauser betrug 1390 m2 {1 360 m2). Die durch-
schnitfliche GeschoBfiiche der Gebiude lag bei 380 m? (380 m32).

B.4 Wohnungs- und Teileigentum

Das Wohnungs- und Teileigentum hat in den 80er Jahren am Grundstlicksmarkt eine erhebliche Bedeutung.
erlangt, Insbesondere durch die Umwandlung ehemaliger Mietwohnungen ist bis heute ein beachtliches Potential
an Wohnungseigenium entstanden, das inzwischen besonders bei einigen Teilmérkten zu einem ungewdshn-
lichen Angebotsiiberhang gefiibrt hat, und das weiterhin preisstabilisierend auf den Markt dréngt

Nach einer ersten Phase der Preisstagnation beim Wohnungs- und Teileigentum in den Jahren 1982 und 1883
war 1984 allgemein ein leichter Preisriickgang zu verzeichnen, der in einzelnen Marktbereichen bis zu 10 % aus-
machte.

Nach tiberschliglicher Einschitzung setzte sich die in den Vorjahren festzustellende Entwicklung des verhal-
tenen Preistlickganges nur noch geringfligig fort, wobei sich die Preissituation fir Objekte mit hohem Wohnwert
{Konzeption der Wohnanlage und der Wohneinheit, Ausstattung, Wohnumfeld) weiter stabilisiert hat. Gleichzeitig
nahm 1988 die Zahl der Urkunden tber Wohnungs- und Teileigentum gegentiiber dem Vorjahr um beachtliche
95 Y% zu und iberschritt damit erstmals die Grenze von 10000 Kaufvertrigen (vgl. C.1.3). Zu dieser Entwicklung
diirften im Berichiszeitraum u.a. die folgenden Rahmenbedingungen beigetragen haben:

— Bessere Finanzierungsmdglichkeiten durch riickldufige Hypothekenzinsen,
-~ glinstige Entwicklung der Lebenshaltungskosten,

— zunehmend akzeptierte Ausweichméglichkeit anstelle Erwerb von teureren und damit schwerer finanzier-
baren Einfamilienhausgrundstlicken,

— bevorzugte Bildung von Eigentum bei steigender Mietbelastung, Unabh&ngigkeit bei der zeitlich absehbaren
Mietpreisfreigabe fiir Altbauwochnungen.

Als grober Anhalt fir die Einschﬁtzuﬁg der Markisituation 1986 kann durchaus noch das Preisbild von 1984
dienen, wie es im Bericht 1/85 und zusammengefaBt auch im Bericht 2/85 dargestellt war.

Die Geschiaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte ist aus personellen Griinden weiterhin
nicht in der Lage, weitere Angaben {iber Preise und Preisentwicklungen, Umsatzzahlen und Umwandlungen filr
diesen Teilmarkt zu machen. Zur Zeit sind etwa 25 000 Kaufvertriige tiber Wohnungs- und Teileigentum nicht
ausgewertet,
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C Jahresumsidize 1986 und die Entwicklungen in den letzten
Jahren

Der Umsatz auf dem Grundstiicksmarkt wird anhand der folgenden 3 Merkmale dargestelit:

1. Anzahl der Verkiufe (Urkunden),

2. Flachenumsatz und

3. Geldumsatz,

Die folgende Abb.14 verdeutlicht die Entwicklung der Jahresumsitze seit 1980.
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Der Geldumsetz fiir die Jahre 1982, 1985 und 1986 enthidlt nicht den fnteil fiir
das Wohnungs- und Teileigentum.

Abb. 14:
Die Umsatzentwicklung auf dem Grundstiicksmarkt

Quelle: Geschiftsstelle des Gulachterausschusses fiir Grundstiickswerle in Berlin
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C.1 Anzahl der Verkaufe

Dem Gutachterausschup fiir Grundstiickswerte in Berlin sind im Jahre 1986 insgesamt
14990 Urkunden {1985 = 13031)

iiber GrundstiicksverduBerungen gegen Entgelt zugeleitet worden. Im Umsatz enthalten sind alle Falle der Uber-
eignung von Immobilien gegen Entgelt im Wege des Verkaufs, der Versteigerung oder auch des Tausches. Nicht
erfaBt sind unentgeltliche Ubereignungen, Uberlassungen oder Auseinandersetzungen Uber Grundstilicke,
wertgleicher Immobilientausch und die Bestellung bzw. der Verkauf von Erbbaurechten einschlieflich Reichs-
heimstitten.

Auszuwerten und in die Kaufpreissammlung zu ilbernehmen waren
15518 Verkaufsfille {1985 = 13 429).

Die Differenz zwischen den insgesamt zugeleiteten Urkunden und den auszuwertenden Verkaufsfillen ergibt
sich aus folgenden Griinden:

— Ein Teil der Vertriige ist filr eine Auswertung ungeelgnet Hierzu gehoren die iiberwiegends Zahl der Tausch-
vertrage, YerduBerungen von Bruchteilseigentum geringen Umfanges an einem Grundstiick oder an einer
Eigentumswohnung sowie bestimmie Vertrige zum Zwecke der Erbauseinandersetzung bzw. mit nur
geringen, weit unter dem Wert der Grundstiicke liegenden Gegenleistungen, meist bei besonderen Bindun-
gen verwandischaftlicher Art zwischen den Veriragsparteien. Dazu z&hlen auch Ubereignungen mehrerer
Objekte in unterschiedlicher Lage zu einem ungetrennten Gesamtkaufpreis und Vereinbarungen zur Uber-
nahme grundbuchlich gesicherter finanzieller Belastungen durch den Erwerber, ohne daB die Urkunde Riick-
schliisse auf den Valutastand zuliBt

— Beim Wohnungseigentum werden — insbesondere in den letzien Jahren — in einer Urkunde hiufiger mehrere
selbstindige Wohneinheiten zu einzeln ausgewiesenen Kaufpreisen tbereignet. Diese Verkaufsfille kinnen
somit getrennt ausgewertet und in die Kaufpreissammlung tibernommen werden.

Von der Gesamtzahi der Verkdufe entfallen auf die einzelnen Teilmirkte:

Urkunden Verkaufsfille

Teilmarkt Anzahl Verinderung Anzahl Verédnderung

1985 1986 Anzahl % 1985 1986 Anzahl %
unbebaute Grundstiicke 1439 1388 | - 51 + 4 1323 1811 | - 12 - 1
bebaute Objekie 3054 |- 2930 {— 124 - 4 2817 2667 | — 150 -5
Wohnungs- und ‘
Teileigentum 8538 | 10672 | +2134 +25 9289 | 11540 | +2251 +24
insgesamt 13031 | 14990 | +1959 +15 13429 | 15518 | +2089 +16

Nach der Anzahl der Verkaufe war 1986 bei den Grundstiicken ein getinger Umsatzriickgang auszumachen. Um
ein Viertel, und damit erheblich angestiegen, ist dagegen wieder der Umsatz beim Wohnungs- und Teileigentum.
Allein dieser Teilmarkt {iberschritt damit erstmals die Grenze von 10 000 Kaufvertriigen. Die Gesamizahl der
Kaufvertrige am Grundstiicksmarkt erreichte gleichzeitig erstmals knapp die Grenze von 15000 Urkunden,
nachdem 1882 erstmals insgesamt mehr als 10 000 Vertrige beurkundet worden waren.

Fir die Teilmérkte der bebauten und unbebauten Grundstiicke (fir das Wohnungs- und Teileigentum liegen
diese Zahlen nicht vor) ist die monatliche Umsatzverteilung in Abh.15 dargestellt.
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Abb. 15:

Die ménattiche Umsatzverteilung nach der Anzahl der Urkunde
Grundstiicke

Quelle: Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin
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Die Graphik verdeutlicht die Umsatzentwicklung im Verlauf der letzten beiden Jahre nach der Anzahl der Kauf-
vertrige Uber Grundstiicke. Die meisten Verkiufe erfolgten jeweils um die Jahresmitie und besonders gegen
Ende der Jahre. Vergleichsweise gering war der Umsatz 1986 in den Monaten Januar und August.

Seit Anfang 1984 wurden im Januar 1985 mit 235 die wenigsten und im Dezember 1985 mit 491 die meisten Kauf-
vertrige tiber Grundstiicke binnen Monatsfrist beurkundet. Tendenziell war in den ersten 4 Monaten des Jahres
1987 wieder ein leichter Anstieg der Fallzahlen festzustellen.

Die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Umsatzanteile der jeweiligen Teilmérkte sind in der nachfolgenden
Tabelle angegeben. Die darin genannten prozentualen Anteile bieien Vergleichsméglichkeiten wechselweise
zwischen den einzelnen Teilmirkten und den Bezirken.

immobilienumsatz 1986 nach der Anzahi der Urkundeﬁ:

Grundstlicke Wohnungseigentum Gesamtumsatz
Bezirk unbebaute bebaute
Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl | Anteil Anzahl Anteil
% % % % : % % % %

Tiergarten 11 1 2 99 3| 18 449 4 80 559 4 | 100
Wedding 10 1 3 101 31| 30 223 2 67 334 2 100
Kreuzberg 5 0 1 1 55 51 49 167 1 50 317 2 | 100
Charlottenburg 10 1 1 189 7] 11 1513 14 ; 88 1712 11 | 100
Spandau 198 14 | 14 259 g1 18 970 91 68 1427 10 | 100
Wilmersdorf 28 2 2 130 5 8 1441 14 1 90 1597 11 | 100
Zehlendorf 77 6 8 292 10 | 30 593 6| 62 962 6 | 100
Schéneberg 3 0 0 149 51 11 1193 11 89 1345 g | 100
Steglitz 126 9 7 322 11 16 1530 14 | 77 1978 13 | 100
Tempethof 231 17 1 14 346 12 | 22 1034 10| 64 1611 11 | 100
Neukdlin 326 23 | 22 389 13 | 27 742 7| H1 1457 10 | 100
Reinickendorf 365 26 ¢ 21 499 17 + 30 827 8 49 1691 t1 | 100
Berlin (West) 1388 | 100 9 | 2930 | 100 | 19 | 10672 1 100 | 72 | 14990 | 100 | 100

Auffallend ist der am Gesamimarkt gemessen besonders hohe Umsatzanteil des Wohnungseigentums in den
besseren innerstidtischen Wohnlagen der Bezirke Wilmersdorf, Schdneberg, Charfottenburg und Tiergarten. In
genau diesen Bereichen ist in den letzten Jahren in dberdurchschnittlichem Umfange und fast ausschiieBlich
durch Umwandiung ehemaliger Mistwohnungen Wohnungseigentum neu gebildet worden.

Sehr gering ist der Anteil unbebauter Grundstiicke am Gesamtumsalz naturgeméB in den zentralen Stadtlagen,
in den Bezirken Tiergarten, Wedding, Kreuzberg, Charlottenburg, Wilmersdorf und Schéneberg. Einen
besonders hohen Anteil am Umsatz dieser Grundstlicksart hatten dagegen die Bezirke Neukslln und Reinicken-
dorf aufzuweisen. Jedes zweite unbebaute Grundstiick wurde 1986 in diesen beiden Bezirken verkauft. Hier lag
auch fast jedes dritte bebaute Grundstiick, das im Berichtsjahr seinen Eigentiimer wechseite. '

Die regionalen Unterschiede in der Umsatzverteilung werden besonders deutlich beim Vergleich zwischen der
Anzah! der Grundstiicksverkiufe und der Zahl der Verkéufe von Wohnungseigentum. In den Bezirken Kreuz-
berg, Neukdlin und Reinickendort war das Verhilinis zwischen beiden Mérkten 1986 noch ausgeglichen. In allen
anderen Bezirken Uberwog die Zahl der Verkdufe von Wohnungseigentum, zum Teil erheblich. So betraf in
Charlottenburg und in Schdneherg nur noch etwa jeder 9.Vertrag ein Grundstlck, in Wilmersdorf wurden
Grundstlicke gar nur noch mit jeder 10. Urkunde (bereignet.

Abb.16 gibt einen Uberblick iiber die Umsaizanteile der Bezirke, unterschieden nach Grundstiicken und
Wohnungseigentum.
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B aufgerundet je 100 Urkunden Uber unbebaute und bebaute Grundstiicke
® acufgerundet je 100 Urkunden iiber Wohnungs- und Teileigentum

Abb. 16:

Ubersicht iiber die Umsatzanteile der Bezirke-von Berlin (West) am Grundstiicksmarki nach der
Anzahl der Urkunden 1986

Quelte: Geschiitsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerts in Berlin
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bie Umsatzentwicklung nach der Anzahl der Urkunden fiir den Zeitraum seit 1980 ist nach Teilmérkten unter-
schieden in Abb.17 dargestellt. Abb.18 verdeutlicht dariiber hinaus die Entwicklung der prozentualen Anteile
dieser Teilmirkte am Gesamtumsatz.
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Die Entwicklung der prozentualen Marktanteile nach der Anzahl der Urkunden

Quelle; Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

Markant tritt in Abb.17 der enorme Umsatzanstieg in den Jahren 1982 und 1983, insbesondere durch die
Zunahme der Fallzahlen beim Wohnungs- und Teileigentum (vgl. C.1.3} hervor. Nach 2 Jahren der Konsolidierung
dann 1986 der ermeute Umsatzzuwachs. Diese, seit Mitte der 70er Jahre wihrende, zum Teil extreme Umsatz-
steigerung beim Wohnungseigentum wird auch in Abb.18 als fortschreitende Verschiebung der relativen Markt-
anteile zu Lasten der Verkdufe von bebauten und unbebauten Grundstiicken deutlich.
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C.1.1 Unbebaute Grundstiicke

Die Zahl der Verkiufe unbebauter Grundstlicke hat sich 1986 im Vergleich zum Vorjahr kaum verdndert. Die
folgende Aufstellung gibt einen Uberblick {iber die in die Kaufpreissammiung Ubernommenen Verkaufsfille der
einzelnen Teilméarkte.

Anzahl| der Verkaufsfiille

Grundstticksart

1985 1986 Verdnderung
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke 1089 1169 +80 (+ 7%)
Mehrfamilienhausgrundstiicke® 102 81 —-21 (—21%)
Gewerbe- und Industriegrundstiicke 40 31 - 9
Sonstige unbebaute Grundstiicke 92 30 - 62
(Nichtbauland, Baulandmasken, Verkehrsflichen usw.)
insgesamt 1323 1311 12 (- 1%)

8) EinschiieBlich VerduBerungen fiir anderweitige bauliche Nutzungen von Wohnbauland in der geschlossenen Bauweise,

Eine Umsatzsteigerung war 1986 nochmals bei den Baugrundstiicken fiir Ein- und Zweifamilienhiuser fest-
zustellen. Im {ibrigen ist der Verkauf von Baugrundstiicken im Berichtsjahr deutlich zurlickgegangen.

In der langfristigen Entwicklung selt 1970 bewegte sich der Umsatz an unbebauten Grundstiicken mit wenigen
Ausnahmen zwischen etwa 1300 und 1900 Urkunden jahrlich. Die Zahl vor 1388 Kaufvertriigen in 1986 liegt
allerdings weit unter dem langjihrigen Mittel von etwa 1560 Urkunden pro Jahr, In den Extremfillen sind 1981 nur
1111 Urkunden, 1972 (Berlinvertrige) dagegen 2147 Urkunden Gber unbebaute Grundstiicke registriert worden.

Deutlich ist die in den letzten Jahrzehnien riickiiufige Entwickiung der durchschnittlichen GrundstiicksgroBe
aller verkauften Baugrundstiicke fiir die Einfamilienhausbebauung. In Abb.19 ist die Verschiebung der Markt-
anteile am Beispiel der Grundstiicke mit elnem baurechtlich zuldssigen MaR der Nutzung von GFZ = 0,4 dar-
gestellt.
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Abb. 19

Die Entwicklung der GrundstiicksgroBen verkaufter Baugrundstiicke fiir Einfamilienh3user mit einer
zulassigen GFZ von 0,4

Quelle: Geschaftsstelle des Guiachterausschusses fiir Grundstiickswerle in Berlin
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C.1.2 Bebaute Grundstiicke

Die Zahl der Verkidufe von bebauten Grundstiicken ist im Berichtszeitraum nochmals geringfligig zuriick-
gegangen. Das ist insbesondere durch den Riickgang bei den Ein- und Zweifamilienhdusern bedingt. Im ein-
zelnen wurden die 1986 abgeschlossenen Kaufveririige tiber bebaute Grundstlicke in folgendem Umfange aus-
gewertet: : )

) Anzahi der Verkaufsfille
Grundstiicksart 1985 1986 Versnderung
Ein- und Zweifamilienhiuser 1644 1452 —-192 {(—12%)
(einschi. Kleinwohnhauser,

Villen usw.)

Mietwohnhéuser 1086 1139 + 53 {(+ 5%)
(einschl. Objekie mit

teilgewerblicher Nutzung)

Gewerbe- und Industriecbjekte 61 44 - 17

Sonstige bebaute Grundstiicke 26 32 + 6

(Biiro- und Geschiftshiuser,

Anstaltsgebiude, Heime usw.)

insgesamt 2817 2667 | —150 (~ 5%)

Ein nicht unerheblicher Anteil der Mietwohnhéduser, die den Eigentlimer gewechselt haben, ist - wie in den
Vorjahren — mit der Absicht zur Umwandlung der Mieteinheiten in Wohnungs- und Teileigentum erworben
worden {vgl. B.3.1.2),

In der langjihrigen Entwicklung des Teiimarktes aller bebauten Grundstiicke stiegen die Umsitze wesentlich in
den Jahren 1975 bis 1978 von etwa 2 500 auf weit liber 4 000 Urkunden j&hrlich. Ein ebenso groBer Umsatzriick-
gang war in den darauffolgenden Jahren bis 1981 festzustellen. Die 1986 registrierte Zahl von 2930 Kauf-
vertrigen liegt nur geringfiigig unter der mittleren Falizahl von 2990 aus den letzten 17 Jahren.
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C.1.3 Wohnungs- und Teileigentum

Nach der Anzahl der Verkaufe hat sich das Wohnungs- und Teileigentum in den 80er Jahren insbesondere durch
die enorme Zunahme der Umwandlung ehemaliger Mietwohnobjekte zum bedeutendsten Teilmarkt entwickelt,
Bis 1976 lag die Zahl der Urkunden noch bei etwa 1500 fahrfich. 1981 waren bereits 4 700 Kaufvertrige zu
zéhlen. Innerhalb von 2 Jahren verdoppelte sich dann die Anzahl nochmals auf 9 400 Vertragsfille im Jahr 1983,
fm Berichtsjahr sind nunmehr 10 672 Vertrige zur Ubereignung von Wohnungs- und Teileigentum beurkundet
worden. Damit hat sich die in den beiden Vorjahren angedeutete Trendwende wieder abnehmender Fallzahlen
nicht weiter forigesetzt. Gegentiber 1985 betrug der Zuwachs 25% und lag sogar noch gut 13% tber dem
bisherigen Hachststand im Jahre 1983 {vgl. B.4). Abb, 20 verdeutlicht die Entwicklung in den letzten Jahren,

. Urkunden

10000

8000

6000

4000

2000

1980 1981 1982 1983% 1984 1985 1986 Jahr

Abb, 20:
Die Umsatzentwicklung nach der Anzahl der Urkunden beim Wohnungs- und Teileigentum

Queile: Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte in Berfin

Seit 1981 wurden in Berlin jedes Jahr mehr Eigentumswohnungen verjuRert als bebaute und unbebaute Grund-
stiicke zusammen. Seit 1982 wird die Zahl der Grundstiicksverkiufe sogar schon tibertroffen von der Verkaufs-
zahl allein der umgewandelten Wohnungen. Bereits 1984 sind mehr als dreimal s0 viele Wohnungen dieser Art
verauBert worden als 1980, Insgesamt wurde 1986 in mehr als 2 von 3 beurkundeten Kaufvertrigen Wohnungs-
und Teileigentum veriuBert, bei weit mehr als jeder zweiten veriuBerten Immobilie handelte es sich um eine in
Wohnungseigentum umgewandelte ehemalige Mietwohnung (vgl. C.1).

Uber diese Zahlen hinausgehend, kénnen gegenwiirtig keine weiteren Angaben iiber die Umsatzsituation beim
Wohnungseigentum im Berichtsjahr gemacht werden. Es ist nicht abzusehen, wann genauere Angaben maglich
sein werden, da eine Verbesserung der personellen Situation der Geschiftsstelle nicht zu erkennen ist.
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C.2 Flachenumsatz

Der Flachenumsatz betrug im Jahre 1986 insgesamt

435,0 ha (1985 = 465,1 ha).

Die anteiligen Grundstiicksflichen aus den Vertrigen tiber Wohnungs- und Teileigentum sind darin nicht

enthalten.

Im einzelnen wurden folgende Flachen umgesetzt:

Flichenumsatz
Teilmarkt® 1985 1986 Veranderung
Flache ha Anteil Fliche ha Anteil Flache ha

unbebaute Grundstiicke
- Ein- und Zweifamilienhaus-

grundstiicke 869 19% 88,0 20% + 21
- Mehrfamilienhaus-

grundstiicke 23,6 5% 14,1 3% - 95
- Gewerbe- und Industrie-

grundstiicke 223 5% 243 8% + 20
- Sonstige Grundstiicke 19,4 4% 12,4 3% - 7,0
insgesamt 152,2 33% 139,8 32% ~124
bebaute Grundstiicke
- Ein- und Zweifamilienhiuser 1001 23% 105,68 24 % - 35
- Mietwohnhiuser 1289 28% 130.8 32% +10,9
- Giewerbe- und Industrieobjekte 69,2 " 18% 41,6 10% —278
~ Sonstige Grundstiicke 5,7 1% 8.2 2% + 25
insgesamt 3129 67 % 295,2 68 % ~ 17,7

9) Anmerkungen zu den Teilmérkten vgh die entsprechenden Aufstellungen zur Anzahl der Verkiufe unter C.1.1 und G.1.2.
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Der Flichenumsatz hat im Berichtszeitraum insgesamt um 30,1 ha abgenommen, die Entwicklung war bei den
einzelnen Teilmérkten jedoch sehr unterschiedlich. Die Verénderungen entsprachen tendenziell aber weitest
gehend der Entwicklung nach der Zahl der Verkaufsfalle.

in der Entwicklung seit 1970 lag der jihrliche Flachenumsatz zwischen 390 ha {1976) und 595 ha (1978). Die
1986 umgesetzte Flache liegt damit deutlich unter dem langjahrigen Mittel von 470 ha. Bemerkenswert ist der
Riickgang des Umsatzanteiles der unbebauten Grundstiicke. Lag er bis 1976 durchweg bei 50 % oder gar dar-
liber, betrédgt der Anteil seitdem gemittelt nur noch etwa ein Drittel. Der Flachenumsatz wird nicht unwesentlich
beeinfluBt durch den Anteil der Baugrundstiicke fiir Etnfamilienhduser, gerade deren durchschnittliche Flache in
den letzten Jahrzehnten beachtlich gesunken ist (vgl. C1.3)..

Die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Anteile am Flichenumsatz der jeweiligen Teilmérkte sind in der folgen-
den Tabelle angegeben. Die genannten prozentualen Anteile bieten wiederum Vergleichsméglichkeiten wechsel-
weise zwischen den einzelnen Teilmarkten und den Bezirken.

Umsatz von bebauten und von unbebauten Grundstiicken nach der Grundstiicksfliche:

Grundstiicke Gesamiumsatz
Bezirk unbebaute bebaute
) Flache Anteil Fliche Anteil Flache Anteil
ha % % ha % % ha % %
Tiergarten 26 1.9 239 8.3 28 76,1 10,9 2.5 100
Wedding 25 1.8 17,0 12,2 4,1 83,0 ‘ 147 | 34 100
Kreuzberg 14 1,0 8,9 12,8 4,3 90,1 14,2 33 100
Charlottenburg 23 1,6 10,2 20,3 6,9 Bg,8 226 b2 100
Spandau 19,4 13,9 34,9 36,2 123 65,1 55,6 12,8 100
Wilmersdorf 39 2.8 222 13,7 4,8 77,8 17,6 4.0 100
Zehlendorf 8,8 63 | 244 27,2 82 | 758 36,0 83 | 100
Schéneberg 0,3 0,2 2.1 14,3 49 97,8 14,6 3,3 100
Steglitz . 9,8 7,0 25,7 28,4 9.6 74,3 38,2 88 100
Tempelhof 25,2 18,0 38,5 40,2 13,6 81,5 65,4 15,0 100
N.eukb'ﬂn 26,7 19,1 43,0 35,4 12,0 57,0 62,1 14,3 100
Reinickendorf 36,9 264 44.4 46,2 15,7 55,6 831 19,1 100
Berlin (West) 139,8 100 32,1 2952 100 67.9 4350 100 100
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C.3 Geldumsatz
Der Geldumsatz fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke betrug im Jahre 1986
rd. 2,919 Miiliarden DM (1985 = 3,003 Milliarden DM).

In diesen Summen ist der Umsatzanteil des Teilmarktes Wohnungs- und Teileigentum nicht enthalten. Zahlen
konnten hierflir noch nicht ermittelt werden.

Fir die einzelnen Teilmirkte ergaben sich folgende Umsitze in Millionen DM:

Geldumsatz
Teilmarkt® 1985 1986 Verdnderung
Mic DM Anteil Mio DM . Anteil Mio DM

unbebaute Grundstiicke
- Ein- und Zweifamilienhaus-

grundstiicke 354,49 12% 434,00 15% + 79,51
- Mehrfamilienhaus-

grundstiicke 155,23 5% 96,08 3% - 59,15
~ Gewerbe- und Industrie- _

grundsiiicke 43,43 2% 50,64 2% + 721
- Sonstige Grundstiicke 14,12 0% 5,20 0% - 892
insgesamt ' 567,27 19% 585,92 20% + 18,65
bebaute Grundstiicke
- Ein- und Zweifamilienhduser 719,25 24 % 667,48 23% - 51,77
- Mietwohnhéuser 1341,85 44 % 1 398,34 48% + 56,49
- Gewerbe- und Industrieobjekte 293,77 10% 186,22 6% - 107,55
~ Sonstige Grundsiticke 80,77 3% 80,84 3% + 0,07
insgesamt . 2435,64 81% 233288 80% - 102,76

8) Anmerkungen zu den Teilmarkien vgl. die entsprechenden Aufstellungen zur Anzahl der Verkiufe unter C.1.1 und C.1.2.

In der nachfolgenden Tabelle sind die auf die einzelnen Bezirke entfallenden Anteile des Geldumsatzes getrennt
fur die Teilmérkte der bebauten und der unbebauten Grundstiicke angegeben.

Umsatz von bebauten und von unbebauten Grundstiicken nach dem Kaufpreis:

Grundstiicke Gesamtumsatz
Bezirk unbebaute bebaute _ _
Mio DM Anteil Mioc DM Anteil Mio DM Anteil
% % % % % %

Tiergarten 8,9 15 | 11,1 71,2 30 | 889 80,1 27 100
Wedding 81 1,4 8,3 90,0 3,8 91,7 981 3.4 100
Kreuzberg 8,7 15 7,8 103,60 44 92,2 11,7 3,8 100
Charlottenburg 15,9 2,7 4,7 3210 138 95,3 336,9 11,6 100
Spandau 79,1 13,5 28,6 197,2 8,5 714 276,3 95 100
Wilmersdorf 25,8 4.4 11,2 204,3 87 88,8 230,1 79 100
Zehlendorf 472 8,1 20,9 178,6 7.6 79,1 2258 7.7 100
Schéneberg . 3,3 0,6 1,7 190,3 8,2 98,3 193,6 6,6 100
Steglitz 55,3 9.4 20,2 219,14 9.4 79,8 2744 9.4 100
Tempeihof 93,4 15,9 26,4 260,4 11,2 73,6 3538 12,1 100
Neukélin 100,6 17,2 29,1 2452 10,5 70,9 3458 11,9 100
Reinickendorf 139,6 23,8 35,6 2526 10,8 64,4 3922 134 100
Berlin (West) 585,9 100 20,0 1233291 100 80,0 (29188, 100 100
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C.4 Zusammenfassung der Umsatzentwicklungen

Der Umsatz hat sich 1986 im Vergleich zum Vorjahr allgemein ricklaufig entwickelt. Der Riickgang betrug all-
gemein etwa 5 %. Das Wohnungs- und Teileigentum bildete dabei eine Ausnahme. Auf diesem Teilmarkt sind
1986 25 % mehr Kaufvertrige beurkundet worden als noch im Vorjahr. Nur geringfiigig stieg der Geldumsatz bei
den unbebauten Grundstiicken.

Im einzelnen ergeben sich die in der folgenden Tabelle dargesteliten Entwicklungen:

Jahr Urkunden Fliche Geld
Tetmarkt Anzahl Anteil Anteil Anteil
% ha % Mio DM %
1985 7
unbebaute Grundstiicke 1439 11,1 152,2 32,7 567,27 18,9
bebaute Grundstiicke 3054 234 3129 67.3 243564 81,6
Wohnungs- und
Teileigentum 8538 65,6 - - nicht ermitteit
insgesamt 13031 100 465,1 100 300291 100
1986
unbebaute Grundstiicke 1388 9,3 139,8 32,1 585,82 20,1
bebaute Grundstiicke 2930 195 295,2 67,9 2332,88 79,9
Wohnungs- und
Teileigentum 10872 71,2 - - nicht ermittelt
insgesamt 14 990 100 435,0 100 2918,80 100
Veridinderungen
1985/1986
unbebaute Grundstiicke - B - 4 ~124 ~8 + 18,65 +3
bebaute Grundstiicke - 124 - 4 ~17,7 -6 — 102,76 —4
Wohnungs- und
Teileigentum +2134 +25 - - nicht ermittelt
insgesamt + 1959 +15 - 30,1 -6 (~ B4,11) (—3)

In der langfristigen Entwicklung ist der Umsatz von 1970 bis 1986
— nach der Zahl der Urkunden um ca. 180% von etwa 5300 auf knapp 15000 Urkunden angestiegen,
— nach der Flache mit Schwankungen zwischen ca. 390 und 600 ha etwa gleich geblieben,

nach der Geldmenge um (iber 400 % von 850 Mio DM auf etwa 4700 Mio DM {Marktanteil Wohnungs- und
Teileigentum geschitzy) angestiegen.

[

Insgesamt hat sich der Markt in den letzten beiden Jahren konsolidiert. Eine Ausnahme bildete lediglich die
erneute Entwicklung der Fallzahlen beim Wohnungseigentum im Berichtsjahr 1986. Krasse Einbriiche, wie sis
vergleichbare GroBstidte des ibrigen Bundesgebietes besonders Anfang 1985 erlebt haben, blieben in Berlin
dagegen aus.
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